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REVENDICATION, DISTRACTION ET NULLITÉS DES SAISIES
Monsieur Michel DRAILLARD

Avocat au Barreau de Grasse – Administrateur de l’AAPPE

TEXTES, DOCUMENTATION ET JURISPRUDENCES

Décret n°2006-936 du 27 juillet 2006 relatif aux procédures de saisie
immobilière et de distribution du prix d'un immeuble.

Article 9

La demande en distraction de tout ou partie des biens saisis peut être formée en tout état de cause.

Article 13

Un commandement de payer valant saisie est signifié au débiteur à la requête du créancier
poursuivant.
La délivrance du commandement est un acte de disposition, réalisé aux risques du créancier.
Dans le cas où un immeuble appartenant en propre à l'un des époux constitue la résidence de la
famille, le commandement est dénoncé à son conjoint, au plus tard le premier jour ouvrable suivant la
signification de l'acte.

Articles 15 et suivants

Article 15
Outre les mentions prescrites pour les actes d'huissier de justice, le commandement de payer valant
saisie comporte :
1° La constitution d'avocat du créancier poursuivant, laquelle emporte élection de domicile ;
2° L'indication de la date et de la nature du titre exécutoire en vertu duquel le commandement est
délivré ;
3° Le décompte des sommes réclamées en principal, frais et intérêts échus, ainsi que l'indication du
taux des intérêts moratoires ;
4° L'avertissement que le débiteur doit payer lesdites sommes dans un délai de huit jours, qu'à défaut
de paiement, la procédure à fin de vente de l'immeuble se poursuivra et qu'à cet effet, le débiteur sera
assigné à comparaître à une audience du juge de l'exécution pour voir statuer sur les modalités de la
procédure ;
5° La désignation de chacun des biens ou droits sur lesquels porte la saisie immobilière, telle qu'exigée
par les règles de la publicité foncière ;
6° L'indication que le commandement vaut saisie de l'immeuble et que le bien est indisponible à
l'égard du débiteur à compter de la signification de l'acte et à l'égard des tiers à compter de la
publication de celui-ci au bureau des hypothèques ;
7° L'indication que le commandement vaut saisie des fruits et que le débiteur en est séquestre ;
8° L'indication que le débiteur garde la possibilité de rechercher un acquéreur de l'immeuble saisi pour
procéder à sa vente amiable ou de donner mandat à cet effet et la mention que cette vente ne pourra
néanmoins être conclue qu'après autorisation du juge de l'exécution ;
9° La sommation, lorsque le bien fait l'objet d'un bail, d'avoir à indiquer à l'huissier de justice les nom,
prénom et adresse du preneur ou, s'il s'agit d'une personne morale, sa dénomination et son siège
social ;
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10° L'indication qu'un huissier de justice pourra pénétrer dans les lieux afin de dresser un procès-
verbal de description de l'immeuble ;
11° L'indication du juge de l'exécution territorialement compétent pour connaître de la procédure de
saisie et des contestations et demandes incidentes y afférentes ;
12° L'indication que le débiteur qui en fait préalablement la demande peut bénéficier, pour la
procédure de saisie, de l'aide juridictionnelle s'il remplit les conditions de ressources prévues par la loi
n° 91-647 du 10 juillet 1991 relative à l'aide juridique et le décret n° 91-1266 du 19 décembre 1991
portant application de ladite loi ;
13° L'indication, si le débiteur est une personne physique, que s'il s'estime en situation de
surendettement, il a la faculté de saisir la commission de surendettement des particuliers instituée
par l'article L. 331-1 du code de la consommation.
Si le créancier saisissant agit en vertu d'une transmission, à quelque titre que ce soit, de la créance
contenue dans le titre exécutoire fondant les poursuites, le commandement vise l'acte de transmission à
moins que le débiteur n'en ait été régulièrement avisé au préalable.
Lorsque le commandement de payer valant saisie est signifié à la personne qui a consenti une
hypothèque sur l'un de ses biens pour garantir la dette d'un tiers, le délai de sommation prévu au 4° est
porté à un mois.
Les mentions prévues au présent article sont prescrites à peine de nullité. Toutefois, la nullité n'est pas
encourue au motif que les sommes réclamées sont supérieures à celles qui sont dues au créancier.

Article 16
La saisie immobilière diligentée par les créanciers titulaires d'un droit de suite est poursuivie contre le
tiers détenteur du bien.

Article 17
Le créancier poursuivant fait signifier un commandement de payer au débiteur principal.L'acte
comporte la mention que le commandement de payer valant saisie prévu à l'alinéa ci-après est délivré
au tiers détenteur.
Le commandement de payer valant saisie prévu à l'article 13 est signifié à la diligence du créancier
poursuivant au tiers détenteur. Il comporte les mentions énumérées à l'article 15. Toutefois,
l'avertissement prévu au 4° est remplacé par la sommation d'avoir à satisfaire à l'une des obligations
énoncées à l'article 2463 du code civil dans un délai d'un mois et la mention du débiteur aux 6°, 7°, 8°,
12° et 13° s'entend de celle du tiers détenteur. Le commandement rappelle les dispositions de l'article
2464 du code civil.

Article 24

Le juge de l'exécution fait droit à la demande du débiteur tendant à ce que les effets de la saisie soient
provisoirement cantonnés à un ou plusieurs de ses immeubles lorsque celui-ci établit que la valeur de
ces biens est suffisante pour désintéresser le créancier poursuivant et les créanciers inscrits. Le
jugement rendu indique les immeubles sur lesquels les poursuites sont provisoirement suspendues.
Après la vente définitive, le créancier peut reprendre les poursuites sur les biens ainsi exceptés si le
prix des biens adjugés ne suffit pas à le désintéresser.
Lorsque, dans les mêmes conditions, le juge ordonne la radiation de la saisie sur les immeubles
initialement saisis qu'il désigne et l'inscription d'une hypothèque judiciaire, le créancier poursuivant,
qui entend voir l'inscription prendre rang à la date de la publication du commandement de payer valant
saisie, fait procéder à la publication du jugement en marge de la copie du commandement et à
l'inscription de l'hypothèque, dans les conditions du droit commun.
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Article 26

Pour rendre opposable une aliénation publiée postérieurement à la publication du commandement de
payer valant saisie, la consignation prévue au deuxième alinéa de l'article 2200 du code civil doit être
signifiée au créancier poursuivant ainsi qu'aux créanciers inscrits avant l'audience d'adjudication sans
qu'il puisse être accordé de délai pour y procéder.

CODE CIVIL

Article 215 alinéa 3

Les époux ne peuvent l'un sans l'autre disposer des droits par lesquels est assuré le logement de la
famille, ni des meubles meublants dont il est garni. Celui des deux qui n'a pas donné son consentement
à l'acte peut en demander l'annulation : l'action en nullité lui est ouverte dans l'année à partir du jour où
il a eu connaissance de l'acte, sans pouvoir jamais être intentée plus d'un an après que le régime
matrimonial s'est dissous.

Article 815-5

Un indivisaire peut être autorisé par justice à passer seul un acte pour lequel le consentement d'un
coïndivisaire serait nécessaire, si le refus de celui-ci met en péril l'intérêt commun.
Le juge ne peut, à la demande d'un nu-propriétaire, ordonner la vente de la pleine propriété d'un bien
grevé d'usufruit contre la volonté de l'usufruitier.
L'acte passé dans les conditions fixées par l'autorisation de justice est opposable à l'indivisaire dont le
consentement a fait défaut.

Articles 815-14 et suivants

Article 815-14
L'indivisaire qui entend céder, à titre onéreux, à une personne étrangère à l'indivision, tout ou partie de
ses droits dans les biens indivis ou dans un ou plusieurs de ces biens est tenu de notifier par acte
extrajudiciaire aux autres indivisaires le prix et les conditions de la cession projetée ainsi que les nom,
domicile et profession de la personne qui se propose d'acquérir.
Tout indivisaire peut, dans le délai d'un mois qui suit cette notification, faire connaître au cédant, par
acte extrajudiciaire, qu'il exerce un droit de préemption aux prix et conditions qui lui ont été notifiés.
En cas de préemption, celui qui l'exerce dispose pour la réalisation de l'acte de vente d'un délai de
deux mois à compter de la date d'envoi de sa réponse au vendeur. Passé ce délai, sa déclaration de
préemption est nulle de plein droit, quinze jours après une mise en demeure restée sans effet, et sans
préjudice des dommages-intérêts qui peuvent lui être demandés par le vendeur.
Si plusieurs indivisaires exercent leur droit de préemption, ils sont réputés, sauf convention contraire,
acquérir ensemble la portion mise en vente en proportion de leur part respective dans l'indivision.
Lorsque des délais de paiement ont été consentis par le cédant, l'article 828 est applicable.

Article 815-15
S'il y a lieu à l'adjudication de tout ou partie des droits d'un indivisaire dans les biens indivis ou dans
un ou plusieurs de ces biens, l'avocat ou le notaire doit en informer les indivisaires par notification un
mois avant la date prévue pour la vente. Chaque indivisaire peut se substituer à l'acquéreur dans un
délai d'un mois à compter de l'adjudication, par déclaration au greffe ou auprès du notaire.
Le cahier des conditions de vente établi en vue de la vente doit faire mention des droits de substitution.
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Article 815-16
Est nulle toute cession ou toute licitation opérée au mépris des dispositions des articles 815-14 et 815-
15.L'action en nullité se prescrit par cinq ans. Elle ne peut être exercée que par ceux à qui les
notifications devaient être faites ou par leurs héritiers.

Article 1873-12

En cas d'aliénation de tout ou partie des droits d'un indivisaire dans les biens indivis, ou dans un ou
plusieurs de ces biens, les coïndivisaires bénéficient des droits de préemption et de substitution prévus
par les articles 815-14 à 815-16 et 815-18 du présent code.
La convention est réputée conclue pour une durée indéterminée lorsque, pour quelque cause que ce
soit, une part indivise est dévolue à une personne étrangère à l'indivision.

Articles 2200 et 2201

Article 2200
La saisie immobilière est opposable aux tiers à partir de sa publication au fichier immobilier.
Les aliénations non publiées ou publiées postérieurement sont inopposables au créancier poursuivant
comme à l'acquéreur dans les conditions prévues à l'article 2201, sauf consignation d'une somme
suffisante pour acquitter en principal, intérêts et frais, ce qui est dû aux créanciers inscrits ainsi qu'au
créancier poursuivant ; la somme ainsi consignée leur est affectée spécialement.
Sont pareillement inopposables les inscriptions du chef du débiteur qui n'ont pas été prises
antérieurement à la publication de la saisie, sous réserve du droit pour le vendeur, le prêteur de deniers
pour l'acquisition et le copartageant d'inscrire, dans les délais prévus par les articles 2379 à 2381, le
privilège qui leur est conféré par l'article 2374.

Article 2201
Les biens sont vendus soit à l'amiable sur autorisation judiciaire, soit par adjudication.
Est nulle toute convention portant qu'à défaut d'exécution des engagements pris envers lui, le créancier
peut faire vendre les immeubles de son débiteur en dehors des formes prescrites pour la saisie
immobilière.

Articles 2331 et suivants

Article 2331

Les créances privilégiées sur la généralité des meubles sont celles ci-après exprimées, et s'exercent
dans l'ordre suivant :
1° Les frais de justice ;
2° Les frais funéraires ;
3° Les frais quelconques de la dernière maladie, quelle qu'en ait été la terminaison, concurremment
entre ceux à qui ils sont dus ;
4° Sans préjudice de l'application éventuelle des dispositions des articles L. 143-10, L. 143-11, L. 742-
6 et L. 751-15 du code du travail :
Les rémunérations des gens de service pour l'année échue et l'année courante :
Le salaire différé résultant du contrat de travail institué par l'article 63 du décret du 29 juillet 1939
relatif à la famille et à la natalité françaises, pour l'année échue et l'année courante :
La créance du conjoint survivant instituée par l'article 14 de la loi n° 89-1008 du 31 décembre
1989 relative au développement des entreprises commerciales et artisanales et à l'amélioration de leur
environnement économique, juridique et social et la créance du conjoint survivant instituée par
l'article L. 321-21-1 du code rural et de la pêche maritime.
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Les rémunérations pour les six derniers mois des salariés, apprentis et l'indemnité due par l'employeur
aux jeunes en stage d'initiation à la vie professionnelle, telle que prévue à l'article L. 980-11-1 du code
du travail ;
L'indemnité de fin de contrat prévue à l'article L. 122-3-4 du code du travail et l'indemnité de précarité
d'emploi prévue à l'article L. 124-4-4 du même code.
L'indemnité due en raison de l'inobservation du délai-congé prévue à l'article L. 122-8 du code du
travail et l'indemnité compensatrice prévue à l'article L. 122-32-6 du même code.
Les indemnités dues pour les congés payés ;
Les indemnités de licenciement dues en application des conventions collectives de travail, des accords
collectifs d'établissement, des règlements de travail, des usages, des dispositions des articles L. 122-9,
L. 122-32-6, L. 761-5 et L. 761-7 du code du travail pour la totalité de la portion inférieure ou égale au
plafond visé à l'article L. 143-10 du code du travail et pour le quart de la portion supérieure audit
plafond ;
Les indemnités dues, le cas échéant, aux salariés, en application des articles L. 122-3-8, deuxième
alinéa, L. 122-14-4, L. 122-14-5, deuxième alinéa, L. 122-32-7 et L. 122-32-9 du code du travail.
5° Les fournitures de subsistances faites au débiteur et à sa famille pendant la dernière année et,
pendant le même délai, les produits livrés par un producteur agricole dans le cadre d'un accord
interprofessionnel à long terme homologué, ainsi que les sommes dues par tout contractant d'un
exploitant agricole en application d'un contrat type homologué.
6° La créance de la victime de l'accident ou de ses ayants droit relative aux frais médicaux,
pharmaceutiques et funéraires, ainsi qu'aux indemnités allouées à la suite de l'incapacité temporaire de
travail ;
7° Les allocations dues aux ouvriers et employés par les caisses de compensation et autres institutions
agréées pour le service des allocations familiales ou par les employeurs dispensés de l'affiliation à une
telle institution en vertu de l'article 74 f du livre Ier du code du travail ;
8° Les créances des caisses de compensation et autres institutions agréées pour le service des
allocations familiales à l'égard de leurs adhérents, pour les cotisations que ceux-ci se sont engagés à
leur verser en vue du paiement des allocations familiales et de la péréquation des charges résultant du
versement desdites prestations.

Article 2332
Les créances privilégiées sur certains meubles sont :
1° Les loyers et fermages des immeubles, sur les fruits de la récolte de l'année, et sur le prix de tout ce
qui garnit la maison louée ou la ferme, et de tout ce qui sert à l'exploitation de la ferme ; savoir, pour
tout ce qui est échu, et pour tout ce qui est à échoir, si les baux sont authentiques, ou si, étant sous
signature privée, ils ont une date certaine ; et, dans ces deux cas, les autres créanciers ont le droit de
relouer la maison ou la ferme pour le restant du bail, et de faire leur profit des baux ou fermages, à la
charge toutefois de payer au propriétaire tout ce qui lui serait encore dû ;
Et, à défaut de baux authentiques, ou lorsque étant sous signature privée ils n'ont pas une date certaine,
pour une année à partir de l'expiration de l'année courante.
Le même privilège a lieu pour les réparations locatives et pour tout ce qui concerne l'exécution du bail.
Il a lieu également pour toute créance résultant, au profit du propriétaire ou bailleur, de l'occupation
des lieux à quelque titre que ce soit.
Néanmoins, les sommes dues pour les semences, pour les engrais et amendements, pour les produits
anticryptogamiques et insecticides, pour les produits destinés à la destruction des parasites végétaux et
animaux nuisibles à l'agriculture, ou pour les frais de la récolte de l'année, seront payées sur le prix de
la récolte, et celles dues pour ustensiles, sur le prix de ces ustensiles, par préférence au propriétaire,
dans l'un et l'autre cas.
Le propriétaire peut saisir les meubles qui garnissent sa maison ou sa ferme, lorsqu'ils ont été déplacés
sans son consentement, et il conserve sur eux son privilège, pourvu qu'il ait fait la revendication,
savoir, lorsqu'il s'agit du mobilier qui garnissait une ferme, dans le délai de quarante jours ; et dans
celui de quinzaine, s'il s'agit des meubles garnissant une maison ;
2° La créance sur le gage dont le créancier est saisi ;
3° Les frais faits pour la conservation de la chose ;



6

4° Le prix d'effets mobiliers non payés, s'ils sont encore en la possession du débiteur, soit qu'il ait
acheté à terme ou sans terme ;
Si la vente a été faite sans terme, le vendeur peut même revendiquer ces effets tant qu'ils sont en la
possession de l'acheteur, et en empêcher la revente, pourvu que la revendication soit faite dans la
huitaine de la livraison et que les effets se trouvent dans le même état dans lequel cette livraison a été
faite ;
Le privilège du vendeur ne s'exerce toutefois qu'après celui du propriétaire de la maison ou de la
ferme, à moins qu'il ne soit prouvé que le propriétaire avait connaissance que les meubles et autres
objets garnissant sa maison ou sa ferme n'appartenaient pas au locataire ;
Il n'est rien innové aux lois et usages du commerce sur la revendication ;
5° Les fournitures d'un aubergiste, sur les effets du voyageur qui ont été transportés dans son auberge ;
6° (paragraphe abrogé) ;
7° Les créances résultant d'abus et prévarications commis par les fonctionnaires publics dans l'exercice
de leurs fonctions, sur les fonds de leur cautionnement et sur les intérêts qui en peuvent être dus ;
8° Les créances nées d'un accident au profit des tiers lésés par cet accident ou leurs ayants droit, sur
l'indemnité dont l'assureur de la responsabilité civile se reconnaît ou a été judiciairement reconnu
débiteur à raison de la convention d'assurance.
Aucun paiement fait à l'assuré ne sera libératoire tant que les créanciers privilégiés n'auront pas été
désintéressés ;
9° Les créances nées du contrat de travail de l'auxiliaire salarié d'un travailleur à domicile répondant à
la définition de l'article L. 721-1 du code du travail sur les sommes dues à ce travailleur par les
donneurs d'ouvrage.

Articles 2463 et 2464

Article 2463
Le tiers détenteur est tenu, dans le même cas, ou de payer tous les intérêts et capitaux exigibles, à
quelque somme qu'ils puissent monter, ou de délaisser l'immeuble hypothéqué, sans aucune réserve.

Article 2464
Faute par le tiers détenteur de satisfaire à l'une de ces obligations, chaque créancier titulaire d'un droit
de suite sur l'immeuble a le droit de poursuivre la saisie et la vente de l'immeuble dans les conditions
du titre XIX du livre III.

AUTRES TEXTES

Articles 126 à 129 du Décret n°92-755 du 31 juillet 1992

Section II : Les contestations relatives aux biens saisis.

Article 126

Les demandes relatives à la propriété ou à la saisissabilité ne font pas obstacle à la saisie, mais
suspendent la procédure pour les biens saisis qui en sont l'objet.

Sous-section 1 : Contestations relatives à la propriété des biens saisis.

Article 127

Le débiteur peut demander la nullité de la saisie portant sur un bien dont il n'est pas propriétaire.
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Article 128

Le tiers qui se prétend propriétaire d'un bien saisi peut demander au juge de l'exécution d'en ordonner
la distraction.
A peine d'irrecevabilité, la demande doit préciser les éléments sur lesquels se fonde le droit de
propriété invoqué.
Le créancier saisissant met en cause les créanciers opposants. Le débiteur saisi est entendu ou appelé.

Article 129

L'action en distraction cesse d'être recevable après la vente des biens saisis ; seule peut alors être
exercée l'action en revendication.
Toutefois, le tiers reconnu propriétaire d'un bien déjà vendu peut, jusqu'à la distribution des sommes
produites par la vente, en distraire le prix non diminué des frais.

Articles L. 281 et L. 283 du Livre des Procédures Fiscales

Article L281

Les contestations relatives au recouvrement des impôts, taxes, redevances et sommes quelconques
dont la perception incombe aux comptables publics compétents mentionnés à l'article L. 252 doivent
être adressées à l'administration dont dépend le comptable qui exerce les poursuites.
Les contestations ne peuvent porter que :
1° Soit sur la régularité en la forme de l'acte ;
2° Soit sur l'existence de l'obligation de payer, sur le montant de la dette compte tenu des paiements
effectués, sur l'exigibilité de la somme réclamée, ou sur tout autre motif ne remettant pas en cause
l'assiette et le calcul de l'impôt.
Les recours contre les décisions prises par l'administration sur ces contestations sont portés, dans le
premier cas, devant le juge de l'exécution (1), dans le second cas, devant le juge de l'impôt tel qu'il est
prévu à l'article L. 199.

Article L283

Lorsqu'il a été procédé, en vue du recouvrement de l'impôt, à une saisie mobilière et que la propriété
de tout ou partie des biens saisis est revendiquée par une tierce personne, celle-ci peut s'opposer à la
vente de ces biens en demandant leur restitution. A défaut de décision de l'administration sur cette
demande ou si la décision rendue ne donne pas satisfaction au demandeur, celui-ci peut assigner
devant le juge de l'exécution (1), le comptable qui a fait procéder à la saisie.

Articles R. 281-1 et suivants du Livre des Procédures Fiscales

Article R*281-1

Les contestations relatives au recouvrement prévues par l'article L. 281 peuvent être formulées par le
redevable lui-même ou la personne solidaire. Elles font l'objet d'une demande qui doit être adressée,
appuyée de toutes les justifications utiles, en premier lieu, au chef du service du département ou de la
région dans lesquels est effectuée la poursuite. Le chef de service compétent est :
a) Le trésorier-payeur général si le recouvrement incombe à un comptable du Trésor ;
b) Le directeur des services fiscaux si le recouvrement incombe à un comptable de la direction
générale des impôts ;
c) Le directeur régional des douanes et droits indirects si le recouvrement incombe à un comptable de
la direction générale des douanes et droits indirects.
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Article R*281-2

La demande prévue par l'article R. 281-1 doit, sous peine de nullité, être présentée au trésorier-payeur
général dans un délai de deux mois à partir de la notification de l'acte si le motif invoqué est un vice de
forme ou, s'il s'agit de tout autre motif, dans un délai de deux mois après le premier acte qui permet
d'invoquer ce motif.

Article R*281-3

La demande prévue par l'article R 281-1 doit, sous peine de nullité, être présentée, selon le cas, au
directeur des services fiscaux ou au directeur régional des douanes et droits indirects dans un délai de
deux mois à partir de la notification de l'acte.

Article R*281-4

Le chef de service se prononce dans un délai de deux mois à partir du dépôt de la demande, dont il doit
accuser réception.
Si aucune décision n'a été prise dans ce délai ou si la décision rendue ne lui donne pas satisfaction, le
redevable doit, à peine de forclusion, porter l'affaire devant le juge compétent tel qu'il est défini à
l'article L. 281. Il dispose pour cela de deux mois à partir :
a) soit de la notification de la décision du chef de service ;
b) soit de l'expiration du délai de deux mois accordé au chef de service pour prendre sa décision.
La procédure ne peut, à peine d'irrecevabilité, être engagée avant ces dates. Elle doit être dirigée
contre le comptable chargé du recouvrement.

Article R*281-5

Le juge se prononce exclusivement au vu des justifications qui ont été présentées au chef de service.
Les redevables qui l'ont saisi ne peuvent ni lui soumettre des pièces justificatives autres que celles
qu'ils ont déjà produites à l'appui de leurs mémoires, ni invoquer des faits autres que ceux exposés
dans ces mémoires.
Lorsque le juge de l'exécution est compétent, l'affaire est instruite en suivant les règles de la procédure
à jour fixe.

Article R*282-1

Lorsque, dans une contestation relative au recouvrement, une tierce personne, mise en cause dans les
conditions prévues à l'article L. 282, conteste son obligation d'acquitter la dette, la juridiction civile
appelée à trancher la question de l'obligation doit être saisie de la contestation dans un délai de deux
mois à compter de la notification de la décision de sursis à statuer du tribunal administratif.

Article R*283-1

La demande en revendication d'objets saisis prévue par l'article L 283 est adressée, suivant le cas, au
trésorier-payeur général ou au directeur des services fiscaux du département, ou au directeur régional
des douanes et droits indirects de la région dans laquelle a été pratiquée la saisie. Elle doit, sous peine
de nullité, être présentée dans un délai de deux mois à partir de la date à laquelle la personne qui
revendique les objets a eu connaissance de la saisie [*point de départ*].
La demande reçoit une suite dans les conditions prévues aux articles R 281-4 et R 281-5.
Le dépôt d'une demande en revendication d'objets saisis suspend de plein droit les poursuites sur les
biens saisis dont la propriété est discutée.



19) Inopposabilite aux creanciers~ Le~ ais~
positions de I'article 215, alineo 3, doivent hors Ie

,_ . ,J j

cas de fre:tude, <§treconsiderees comme' ihoppo:,
sabl6.'Saux creanciers SOlIS peine 'defrapper 108
biens"d\llle insl:risissabilite contn::i:lre a la' loi
(Ill Casso 1roo civ" 4 juill. IQ78 : Do '1979, '479, 2ee'sp.,
LOfe Ghartier. JillCasso 1re civ., '18 jilin 1985 :D:1986,
485, note ]. Mouly.llI Versailles, 29' 'nov. J993:
D. 1994,somm.2l6i obs.' Fortis: V~'par ex., 'pour tin
plan ,'-arrete.,dcms71e 'cadre;~d~une,:;.pfoc~diiie. ide
redresse:mentjudiciairecivil prevoyarrt la ,vente
du logement familial, II Casso 1m,civ., 24MVI'.1993':
lOP 1994,1, 3733, nO 3, obs. Simler; RTD civ. 1994,
664, obs. Vareille). Let banque benefioiantd'un
eautioni:1ement donne par le mari separe de biens
peut' done in~eni:e une hypothe.que judicicdie sur
l'i'mmeuble servant au logementfamHial,(. Oass;
Jre: civ.>4' QCt. 1983 : JOP 1983-; TV" 339~;EhrH. dv.l
n" 216,' p. 194; Defrenois. ,1983,d'59.3,0bs.' Cham~
penois .• Casso Be:civ., 5 fevr.:-1985l:Bj11Ccfv:. 1, n° 53,
p. 51. • Casso :Ire civ., 1er juill: '1987:Bull. civ.l; nf 191,

p. 187).L'article 215 ne peut faire eehec a lavente
forcee du bien, sur demande du synd-tc, apres un
jugemt3nt de liquidation des biens (liJ Casso 3" civ.,
126c( ~977':D.1978,333, note Chartier. -leV. aussi
llIlC'ass'- ire dv., 21 mail 997 :JCP 1997, IV, 1'452 ;Bllll.
t'tv.t n° 163,p. fOg). Less:lispositionsde l'article215,
dlinea 3, rie .font pas ob?tacle q une demande en
p6:rtage' des biens indiVis des 10rs que sont Dre-

. . .:. ..... ""

serves ,les dIoits sur<Ie logerp.\:,mt de la fcrmille
(_ Ceiss. pe clV., 19 oct. 2004 : D.' 2005, smnin. 812,
Qb~.~~moularid·et Vigneau). I '

1 - PRIVILEGE PU EAILL,EVR D'IMMEUBLE--
1) Assiette. Meubles appartenant a des

t~ers.Le privilege du bailleur d'immeub1e porte
e:Uf tous les meubles gamisscmt la mmsonrmeme:iCBS meub1efi appm'tiennent a des' tieT~;cenx-d
ne peuvent pretendre eCQrter les effefs ciu privi-
1r~gequ' eIl df)mon trant que Iehailleur cOl'maissait
,'origine df?S meubles em mo~ef1tde leur intro-
duction dans l'irnrneuble (II Coss. 1m ClV., 12 mai
1969:D. 1970,43). La connaissance ulterieure par
Ie bameur du droit de propriete d'un tiers nepeut
f(lire obstcrclea I' exercice du privilege (. Casso

civ., 4 fevr. 1976 : ICP 19'76, IV; 107 ;13u1j.chr, TIt
n° 47, p. 36). Le baill(01\f q\lis!?' J?~eyq1J:ld8 son
pf1vilege sur 1esmGubles garnisscint Iesi6ecnlx de
son loeatair8 l'empotte sur Ie vendeur icrisant etat
de 10 clause de reserve de propriete grevant les
:meubles litigieux<sbuS 'tes~rve·,a.e Id;.mauvdis~ :foi
du cretmcier privilegi8 (i1Cass. 3e CiYi,Q4juhr.2009;
n° 08~14.357:]urisDrrrta n° 2009;.,0487:70jJCPG:2009,
492, n° 21, obs:, Delebecque'.;,[X'Q009,ip. 1888,,:note
prlgent; F,?Dbaneaire etfin. 2009,'corrt:tn:,:161;note
Legecris et .com:f:\1. 169, n9teP.;i.E)(ie1iEr~-:-re,..•• Cpss.
cum.! 16 novo 2010, ,n° 09-70:755': Ji./risData
.ne' 2010-021379; Iep G 2011,226, n° 21, obs.
De1ebecque).



Substitution et clause d'un cahier des charges. - Le cahier des charges, imperativement etabli en vue de
la licitation et des droits de substitution selon Particle 815-15, alinea 3, du code civil, peut avoir prevu
une clause de sul,Jstitution au profit de chacun des coIndivisaires. Cette clause a ete consideree comme
valable par la Cour de cassation, aucune regie d'ordre public n'interdisant « Ie droit de substitution prevu
par les indivisaires au profit de chacun d'entre eux et librement accepte » (Civ. 3', 3 mai 1989, n° 87-

Bergel ). Cette solution a egalement ete retenue lorsqu'un indivisaire souhaite arreter Ie cours
d'une action en partage exercee par un creancier (V. infra, nn240). La clause d'un cahier des charges
stipule generalement que « chaque indivisaire pourra se substituer a I'acquereur dans les biens indivis
dans Ie delai d'un mois a compter de "adjudication, par declaration au secretariat-greffe ou aupres du
notaire ». Cette stipulation ne permet toutefois pas a un indivisaire de s'opposer a un adjudicataire
egalement co'lndivisaire : selon les termes d'un arret, en toute logique, une telle clause ne s'oppose pas a
« I'exercice de ce droit lorsque I'adjudicataire Hait lui-meme co'lndivisaire » (Civ. 3', 17 novo 2010, n° 09-

68.013 , D. 2010. 2847). Afin de reduire les risques d'insoJvabilite de i'indivisaire qui exerce Ie
droit de substitution, la clause de substitution, au benefice d'un indivisaire, integree dans Ie cahier des
charges, a pu subordonner la validite de I'exercice de la substitution a une consignation prealable

JurisClasseur Civil Code> Art. 1686 a 1688> Fasc. lllJique : VENTE. - Licitation> Ill. - EFFETS DE LA
LlC1TATION> B. - Clause d'attributioll > 3° Consequences de Ia clause d'attriblltion

125. - La clause d'attributioll n'engendrant qu'unc obligation dc faire entrer Ie bien, lors du part age definitit~ dans Ie
lot du colicitanl ayant porte I'cnchero la plus elevee, al!cun transfert de propriete ne se produit dans l'imrnediat (SlIrles
consequences en ce qui concerne /0 prescription de I'action en rescision 1'0111' lesion, v. Casso ire civ., 3jl/in /997:
Bull. civ. J, nO 188). II faut attendre, pour cela, Ie partage definitif, avec attribution des lots. D'oit il suit quc, dans
l'intervaIJe entre la vcnte aux enchcrcs et Ie partage definitif, l'attributaire ne peut pas alicner Je bien vaiablcmenl
(Cass. 1re civ., 27 mai f986: Bu//. civ. f. n° 133).

Mais eeJa n'interdit pas de prevoit', dans Ie cahier des charges, I'entree enjouissance immediate de I'attributaire, ill'issue
de la vente aux enchcrcs. En ce cas, s'agissant d'unc indivision successorale, il sera redevable, envers les autres
heritiers, d'une indemnite eOITespondant a 1<1jOllissance du bienjusqu'au partage definitif, qui Ie rcndra propri6taire
(Cass. Jreciv., 9,[evr. 1970: Bull. civ. J, n049; D. i970, SOl/un. p. 132).

Celle jouissance antieipee du bien dont il n'est pas-encore proprietaire pennet a l'attributaire de percevoit'!es layers dc
l'immeuble s'il est occupe par un loeataire (CA Lyon 29 novo 1954: D, 1956,jurispr. p. i44, note P. Gervesie), Olfde
donner conge au locataire, dans les conditions exigees par la loi (Cass. SOC., 9 mal f957 : Bu/{. eiv. IV, n° 516).

Neanmoins, la clause d'attribution est inopposable au preneur si elle aboulit a transmettre j'immeuble [I un parent trap
eloignc du de wjus pour benefieier d'un droit de reprise (Cass. soc., 4 juin f948 : Bull. eil'. Ill. nO 578 ; JCP G 1948. Jl,
4539. note R. Savalier. - Compo supro n° f20). Mais, si Ie fermier a donne son accord a la clause d'attribution, il doit
en supporter lcs COt1scquences,en perdant notamment son droit de preemption, auquel iJ est cense avoir renonce (T. par
cant. Pervencheres. 3f juill. f9.10: JC? G 1950, f1, 5893, noteR. Savatier).



JurisClasseur Liquidations - Partages > yo Lici lation > Fasc. 20 : LICITATION. - Adjudication. Clause d'attribution >
I. - TENEUR. VALlDnE. CARACTERES

19. - Clause inscrce dans un cahier des charges. - La clause d'attribution est une stipulation inserec dans Ie cahicr
des charges dresse prealablemenl a une adjudication sur licitatIon.

Elle ne se eonyoit que dans Ie cadre d'unc vente aux enc!let·es. On nc peul par hypothese la rencontrer dans un aete de
licitation de grc iJ gre. En revanche, des 10rs que la licilation a liell par adjudication, it devienl possible de la slipuler,
qu'il s'agisse d'une adjudication amiable au d'une adjudication judiciaire (Pour cetle dernie,·e. V. infra nO 22 et23).

20. - Caradere contractuel et synaJlagmatiquc. - Principe. - Ces deux aspccls, hien acquis en doctrine (Chalaron,
Etude prec., nO18. - P. Cawla, Les mal~fices de la prom esse d'alfriburion. lCP 197/, f, 2436, /1°8) et admis egalement
a l'occasion par les juges du fond (TGf Nimes, 7juin 1972 : JCP 1973, fI, 17331 bis, nole A. Rieg. - CA Lyon, 7 mars
1978: JCP N 1979, If, p. 180), ont ete fOillJellement confinnes par Ja Com de cassalion .

.21. - Apres avoir, dans un premier arret (Cass. lre civ., 20 avr. 1983 : Bull, civ, 1, n° 128 ..JCr N 1984,11, p. 116),
'l'eleve la nature « contractuelle)) de Ja clause d'atlributiolJ, la Haute juridiction devail, presque aussit6t (Cass. Ire civ., 4
mai 1983: Bull. civ. I, n° 139: .ICP N 1983, pmt. 888'0, cnoncer, dans un moyen de pur droit substitue aux
considerations de l'arret d'appeJ, que ladite clause COllstitue line « prom esse synallagmatique obligeant seulement Ie
colicitant adjudicataire il prendre I'immeuble dans son lot ClIes autres copartageilnts a lui en faire l'attribution dans Ie
partage (Camp. Cllalaron, Etude prec., n" 18, qlli des 1968, relevait qu' « a I'obligation de meltre Ie bien dans Ie 101 de
l'al/ribUlaire repond celle de Ie recevoir. chaclIne de ces oiJIigafions comporlant en outre Ie respect de 10 vaIeurfixee
aux encheres ))).

22. - Consequences. - Le caractere proprement synaJlagmatiqlle a d'importanles consequences en cas de ditTteultes
d'executiotJ de Ia clause (V. infra n° 50 a 91).

La nature contractuelle implique de son cote que la clause ne puisse etre iilscrce au cahier des charges, bien que la
licitation ait Cle ordonnee par justice, qu'avec I'accord de tOllSles hel'itiel's, Ie refus d'un scul d'entre cux suffisant it
cmpeeher celte insertion (Cass. ire civ., 20 avr. 1983 prec. - Dans Ie meme sens, CA Paris, 8 dec. 1970, Colomb,
i/1iidit.- La meme cow' avail cependanljuge en sens contmire dans un arret anterieur: V. CII Paris, 23 oct. 1963 : D.
1965,p.514),

23, - Delai d'oppositioll. - 11semble, cela elant, que les eolicitants qui s'eleveraient conlre l'insel1ioll de la c1ausc au
cahier des charges devraient se manifester en ce sens allssi rapidemcnl que possible. Ainsi, dans une espece (Cass. Ire
civ., 2 juin 1970, Ducreux), la vente d'un immeubJe indivis ayant ete judiciairemel1t ordonnce et Ie defendeur ayant ete
sommc dc prendre connaissance du cahier des charges depose au greffe, ('avoue du demandeur avait, la veiJle de
I'adjudication, fait inserer all cahier des charges un dire comportant Ja clause habituelle d'attribution. Le demandeur
ayant porte Ia demiere enchere et declare vouloir user de ladite clause, Ie dcfendeur a vu l'aclion en nulJitc du dire par
lui alors intentee rejetee par les juges du fond, lesqllels, appl'ouves a cet egard par Ia COlli'de cassation, ant fait elat du
defaut de contestation en temps voulu, c'est-a-dil'e dans un delai assez proche de l'adjudication (qu'en/aif Ie reclamant
n'avaitjamais ignoree) pour que son inaction ne puisse etre cOllsidcree comme line acceptation tacite de la situation et
ont souverainement estirne que Ie reclamant avail tacitement accepte I'adjudication au profit de son cOi'ndivisairc, dans

les teJ'lnes du cahier des charges complete rar la clause d'altributiol1.



JurisClasseur Civil Codc > Ari. 1686 a 1688> f'asc. unique: VENTE. - Licitation> ][1. - EFFETS DE [A
LlCJTA TJON > B. - Clause d'attributiol1 > 3° Consequcnccs de la clause d'attribution

J26. - Ell principe, Ie beneficiaire d'une clause d'attriblltion devrait payer Ie prix comptant, Jors dc la cloture dcs
encheres. Mais, Ie plus souvent, une clause elu cahier des charges stipule que ce reglementn'intcrvicndra quc lors du

partage dcfinitif, afin que Ie prix s'impute sur Ia part successorale de l'attributaire, au bcsoin en prcvoyanl une sou1te (V
C4 Paris, 18 rev,.. 1967: RTD civ. 1969, p. 598, obs. R. Sava/iel~.

Ce decalage ne manque pas de soul ever des objections, surtout en peri ode de depreciation monctaire. Car,
cOllformement it l'aJ1icle 890 du Code civil, {(Pourjuger s'iI y a lesion, on es/ime les objels suivant leur valellr a
I'epoque d!l par/age )}. Des lors, une lesion depassant Ie seuil legal du quart, pn'vu en matiere de par·tage, peut apparaitre
du seul fait que l'immellble vaUi beaucoup plus au jour du partage deflnitifqu'il ne valait Jors de la vente aux cl1rhcrcs,
d'apres Ie monlant de la dCll1iere enchere portee par l'attributaire. La clause d'attributioll risque ainsi, cn periode de
Imussc des prix, de debaucher sur llne action en reseision, Ie juge n'ayant aucun pouvoir pour proceder a une
reevaluation, au jour du paJ1age, de Ja valeur de l'immeuble, telle qu'clJe resulte de la derniere encherc lors de la vente,
conformement au cahier des charges (Cass. Ire civ., 4 janv. 1979: Bull. civ. I, n° 7; Gaz. Pal. 1979, I, som1l1.p. 234 :
Deji-enois 1979, err/. 31973, p. 726, note A. Ponsard. - V. egalemen/, T civ, Louviers, 10revr, 1949 : D. 1949, jurispr.
p. 618: RTD civ, 1950. p. 80, obs. R. Sava/ier. - CA Paris, 23 oct. 1963 : D. 1965, p. 514, noIe E.S. de la Marnierre. -
'CA Lyon, 7mars 1978: Gaz. Pal. tables 1977-1979, VO Partage, n° 25).

127. - I) Dans certains cas, pour reduirc Ia lesion it moins d'un quart, 011a pu ajouter au montant de la derniere enehi:re
portee par I'attributaire, les interets qu'il a verses SUI' une soulte dont il elait debiteur, pour la periode entr'e son entree en
jouissanec du bien et Ie jour du partage definitif (Cass. 1re civ., 20 mars 1989: Bul/. civ. I, n° 135).

Mais ce proccde n'est utile que si cette periodc a etc assez longue pour que Je monlant des inten~ts cUInules augmente
sensiblement Ie montant de la dcmii:re enchere. Et certaines juridictions ont meme refuse de s'engager dans celte voie,
]orsque Jes interels verses par I'attributaire corrcspondaient a une indemnite_de jouiss3nce, qu'on ne pellt done pas
il1corporer dans Ie montant du prix de la chose licitee (If. CA Pail, 27 fevr, /962 : Deji'enois 1962, orl. 28207, p. 246).

128. - 2) Du mains, pour que la rescision n'intervienne pas trap tard, en faisant peser une menace sur I'execution de la
clause <I'attribution jusqu'au partage, certains juges avaient imagine d'ouvrir aux 3utres indivisaires, risquant d'etre
leses par I'augmentation de la valcur de I'immeuble hcite, une action, preventivc en quelque SOrle, des qu'il apparaitrait
que I'augmentation de ia valeur nominale de cct jmmcuble entrainerait, it coup sOr, lors du partagc, llne lesion superieure
au quart.

Mais la Cour de cassation a condamne ce procede commc contraire aux principes de la procedure civile, et ne reposunt
sur 3UCUll texte : l'action en rcscision pour lesion superieul'e au quart nc pClll Ctrc engagee que eontre Ie parlagc pris
dans son ensemble, et, de ee fait, a la fin des operations de partage (Cass. ire civ., 4 mai 1983: Bull. civ, I. nO139).
C'est d'ailJeurs seulcmcnt du jour du p3ltagc que court la prescription extinctive dc I'action en rescisioll (lIIelne arriJI).

Tout au plus, l'indivisaire, qui a ]'intention d'attaquer Ie partage pour cause de lesion, peut-il, sans attendre la tin du

partage, se reserver une preuve, notammellt en faisant desigller un expert par lc jugc, pour evaluer ]'immcublc licite
(Cas:,., Ire civ., 6 avr. 1965: Bull. civ. J, n° 254).

129. - 3) Certains tribunaux ant pense retablir la situation, en decidant que, si les co"indivisaires de l'attributairc
attaqucnt en rescision Ie partagc pour cause de lesion, provenant generalement de i'augmentation de ]a valeur nomina Ie
du bien attribuc, ils violent j'engagemcnt qu'ils avaient pris dans Ic cahier des charges de la licitation, de placer
l'immeubIe licite dans lc lot du beneficiaire de la clause d'attributiun. Dc ce fait, ceIui-ci poun-ait riposter, sur la base
de l'article [184 du Code civil, en demandantla resolution de la promcsse, pour defaut d'exccution, el des
dommages-interets pour Ie prejudice qu'iJ a subi de cc fait (If. TGI Nirnes, 7 jllin 1972 : JCP G 1973, 11, 1739/, note A.
Rieg ..RTD civ. 1973, p. 595, obs. R. Savatier).

Mais ccla aboutim a remettre Ie bien licit": dans la masse partageable, comme s'il n'y avail jamais ell de licitation. Ce
n'est pas I'objectifrecherche, qui est, tout au contra ire, d'honorcr la clause d'attributiOll malgre la depreciation
monetaire.



130. - 4) La sculc solution qui pcnnette d'obtenir ce resultat est dc considerer III licitation de I'immeuble et son
attribution a l'indivisaire qui a porte la derniere enchere, com me tine operation de partage partiel, permettant d'cvaluer
l'immeuble attribue, conformement a I'article 890 du Code civil (V. supra n° 126), au jour de Ja vente nux enchercs
valant partage partie!, au bien au jour de la publication a la conservation des hypothcques, dl! proci~s-verbal du Botaire
constatant cette attribution, comme la Com de cassation ]'adrnet lorsque cette attribution, aux temles du cahier des
charges, entratne transfert immediat de propriete it l'heritier attributaire (Cass. ire eiv., 9 mars i 966 : Bull. eiv. i,
n° i 78; JCP G 1966,11, 14738, note P. Voirin,. D. 1966,jurlspr. p. 573, rapp. Frank), soit encore au jour fixe dans Ic
callier des charges pour la jouissanee divise du bien Iicite (Cass. ire civ., 7 juin 1952 : Bull. civ. 1, nO189; JCP G 1953,
lJ, 7463. note J.-c. Laurent; D. j 953, somm. p, 56, - 19 juin 1958: Bull. civ. 1, nO327 - 30}anv. 1963 : Bull. civ. 1,
nO 70. - Sur la notion dejouissance divise, V Casso ire civ., 20 novo 1990: Bull. civ. 1, nO 252).

Mais, dans 1a mesure Otl la Caul' de cassation maintient Ie principe que lous les biens de l'indivision doivent etre evalues
ala meme date, aussi proche que possible dujour du partage (Cass. 1re eiv., 7 jullf, 1981 : Bull. eiv. 1, nO 248), il
faudrait en arriver a une reevaluation judiciaire de l'immeubJe qui f:1itl'objet de la clause d'llltrHmtioll, ell se playant au
jour du partage definitif, comrne la Cour de cassation l'a admis dans d'autres cas, par exemple lorsque les beritiers, qui
sc sont mis d'accord sur l'evaluation des biens suceessoraux par un expert, laissent ensuite trainer la procedure de
partage si longtemps, qu'il faut reconsidcrer l'evaluation failCpar I'expert (Cass. ire civ., 18 revr. 1986: Bull, dv,l,
nO 34. - Camp. sur 10 date d'evaluation du bienfaisant i'o~iet d'lIne attribution pnJferentielle, Casso ire eiv., 28 avr.
1986: Bull. civ, 1, n° 105).
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Cour de cassation ire chambre civile Cassation 11 fevrier 2010 N° 08-21.565

Republique fran~aise

Au nom .du. peuple fran<;ais
LA COURDECASSATIQN, PREMIERECHAMBRE CIVILE, a rendu I'arret suivant

Attendu que Mme X... a vendu un bien immobilier lui appartenant, dont Ie prix lui a EM~remis
par Ie notaire instrumentaire, M. Y... , au vu d'un etat hypofhecaire ne mentionnant aucune
inscription; que, lors de la publication de I'acte de vente, il est apparu que I'ex-epoux de Mme
X... avait f~it inscrire uneIlYPQfIlgq4E! judiciaire provisoire sur ce bien, convertie en
tlYPQtheque judiciaire definitive a la suite de la condamnation de Mme X... a payer une
certaine somme au creancier inscrit , que la societe Les Mutuelles du Mans assurances lARD,
assureur de M. Y.", avant verse au creancier hypothecaire, qui lui a delivre une quittance
subrogative, une indemnite correspondant au montant de la creance a I'encontre de Mme X."'
a assigne celle-ci en remboursement de cette somme ,

Attendu que pour accueillir la demande, I'arret attaque retient qu'en se dessaisissant des
fonds sans s'etre assure de la situation de I'immeuble au vu d'un etat hypothecaire recent, M.
Y... a commis une faute de nature a engager sa responsabilite civile professionnelle tant
envers Ie creancier hypothecaire qu'envers les acquereurs puisque celui-Ia etait fonde a
engager a I'encontre de ceux-ci une procedure de saisie immobiliere en vertu de son droit
de suite, et que la compagnie Les Mutuelles du Mans, assureur du notaire, tenue avec ou pour
Mme X... au paiement de la dette qu'elle avait interet a acquitter, se trouve legalement
subrogee dans les droits du creancier hypothEkaire ,

Qu'en se determinant ainsi, alors que, Ie creancier hypothecaire n'ayant pas use de la faculte
d'exercer son droit de suite a I'encontre des acquereurs, son prejudice n'etait pas certain, de
sorte que la compagnie d'assurance n'etait pas juridiquement tenue de garantir la
responsabilite civile professionnE!lIe du notaire dont les conditions n'etaient pas reunies,
la cour d'appel a viole les textes susvises ,

CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions, I'arret rendu Ie 30 janvier 2008, entre les 1
partiesl_,par la cour d'appel de Poitiers , remet, en consequence, la cause et les parties dans



I'etat ou elles se trouvaient avant ledit arret et, pour etre fait droit, les renvoie devant la cour
d'appel d'Angers ;

Dit que sur les diligences du procureur general pres la Cour de cassation, Ie present arret
sera transmis pour etre transcrit en marge ou a la suite de I'arret casse ;

Ainsi fait et juge par la Cour de cassation, premiere chambre civile, et prononce par Mme
Credeville, conseiller Ie plus ancien faisant fonction de president, en son audience publique du
onze fevrier deux mille dix.

Le moyen reproche a I'arret confirmatif attaque d'avoir condamne Mme X... a payer aux
Mutuelles du Mans la somme de 72.381,11 euros avec interets a compter du 26 mars 2002
outre une indemnite au titre de I'article 700 du code de procedure civile;

« Mme X... Jacqueline soutient que la Mutuelle du Mans Assurances lARD ne rapporte pas la
preuve, d'une part, qu'elle etait tenue de payer a M. Rene Z... en vertu de leur contrat
d'assurance en lieu et place de leur assure en responsabilite civile, Me Y... , et, d'autre part,
que Me Y... etait lui-meme tenu de payer M. Rene Z, .. en vertu de sa responsabilite
professionnelle ;

sur I'existence d'une faute de Me Y de nature a mettre en oeuvre sa responsabilite, il
convient de constater que si Me Y a bien pris Ie soin de lever, avant la vente, un etat
hypothecaire, iI apparait que cet etat lui a ete remis Ie 24 juillet 1997 avec la mention d'une
mise a jour au 1er juillet 1997. Or, la vente etant intervenue Ie 3 septembre 1997 soit deux
mois apres la derniere mise a jour, Me Y... aurait du s'assurer de la situation de I'immeuble au
vu d'un etat hypothecaire recent et ce avant de remettre Ie prix de vente a Mme X...
Jacqueline. En se dessaisissant des fonds sans cette precaution, Me Y... a commis une faute
de nature a engager sa responsabilite civile professionnelle tant envers M. Z ... qU'env~r~les
acquereurs puisqu'iI est incontestable que M. Z ... titulaire d'une inscription d'l1ypotheque
judiciaire en garantie de sa creance a l'encontre de Mme X... laquelle refusait de s'en acquitter
etait fonde a engager une procedure de saisie immobiliere a I'encontre des epoux A... ,
acquereurs, et ce en vertu de son droit de suite.

L'article 1251-3° du Code civil dispose que la subrogation a lieu de plein droit au profit de
celui qui, etant tenu avec d'autres ou pour d'autres au paiement de la dette, avait interet a
I'acquitter.

Au vu des elements rappeles ci-dessus, il apparait que la Mutuelle du Mans Assurances lARD
se trouve subrogee de plein droit dans les droits de M. Z ....

En outre, la Mutuelle du Mans Assurances lARD beneficie d'une subrogation conventionnelle
dans la mesure ou II resulte des pieces produites que M. Rene Z... a etabli a son profit une
quittance subrogative portant sur la somme de 72.381,11 euros, subrogation expresse et faite
en meme temps que la quittance d'indemnite de sinistre » ;

ALORS D'UNE PART QUE la faute du notaire n'avait cause aucun prejudice certain a M. Z ... qui
disposait en vertu de sa creance hypothecaire du droit de suite sur I'immeuble vendu, de telle
sorte que I'assureur du notaire n'etait pas juridiquement tenu au paiement de la dette de la
venderesse, Mm~ X".r envers M. Z... ;



qu'en retenant la subrogation legale de I'assureur, la Cour d'appel a viole I'article 1251 3° du
Code civil;

ALORS D'AUTRE PART QUE la quittance ne fait pas, par elle-meme, preuve de la concomitance
de la subrogation et du paiement;

D'Oll il resulte que la Cour d'appel ne pouvait s'abstenir de toute explication sur les
conclusions de Mme X... qui faisait valoir que la concomitance de la subrogation et du
paiement faisait defaut, les pieces produites demontrant que la subrogation etait intervenue
posterieurement au paiement; qu'elle a ainsi viole I'article 455 du code de procedure civile;

Composition de la juridiction : Mme Credeville (conseiller Ie plus ancien faisant fonction de
president), SCP Ancel et Couturier-Heller, SCP Bore et Salve de Bruneton
Decision attaquee : Cour d'appel de Poitiers 30 janvier 2008 (Cassation)
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On sait que Ie droit de substitution n'est reconnu qu'en cas d'adjudication d'une quote-part
indivise et n'a pas de sens en cas d'adjudication de I'entiere indivision. La Cour de cassation a
eu a rappeler cette evidence (V. cette Revue, 1989.588). Ce droit n'est qu'un prolongement
du droit de preemption de I'indivisaire en cas de cession de part et ne vise qu'a assurer
I'homogeneite du cercle des indivisaires en permettant a I'un d'entre eux de deposseder un
adjudicataire de part indivise.

On pourra done etre etonne de voir la Haute juridiction approuver un arret ayant declare
valable la substitution exercee par un indivisaire au detriment d'un adjudicataire de I'ent/ere
indivision. A vrai dire, bien que (improprement) fondee sur I'article 815-15 du code civil, cette
substitution avait un fondement conventionneJ puisqu'elle avait ete stipulee dans Ie cahier des
charges de la licitation. L'adjudicataire econduit la combattait cependant sur tous les terrains.
Ou bien, soutenait-il, la clause n'est qu'une application de I'article 815-15, a laquelle elle fait
expressement reference, et elle est inoperante parce que les conditions de ce texte ne sont
pas reunies. Ou bien la clause est autonome et institue un droit non prevu par la loi, auquel
cas elle est nulle comme contraire a I'article 1628 du code civil qui interdit au vendeur de
stipuler qu'il ne garantit pas I'acheteur a raison de I'eviction de son propre fait. La Cour de
cassation ecarte ces critiques et approuve les juges du fond d'avoir rejete la demande
d'annulation dirigee contre la substitution exercee au motif que Ie cahier des charges
comportait un droit de substitution au profit de chacun des indivisaires et que I 'objet et la
cause de cette convention n'etaient pas iJJicites et qu'aucune loi au regie d'ordre public
n'interdisait Ie droit de substitution prevu par les indivisaires au profit de chacun d'entre eux
et librement accepte (Civ. 3

e
, 3 mai 1989 ; Bull. civ. III, nO99 ; 0 1989.IR 166).

Cette ode en faveur de I'autonomie de la volonte ne remet pas en cause I'article 815-15 et la
jurisprudence precitee, mais elle pose plusieurs problemes.

Le cahier des charges est un document contractuel dans lequel les parties a la procedure
d'adjudication peuvent, dans les limites de I'article 6 du code civil, librement definir les
modalites de la vente projetee. II peut notamment prevoir a travers une clause d'attribution
que dans Ie cas ou I'adjudicataire est un indivisaire, I'attribution n'aura lieu qu'ulterieurement,
jars du partage. II s'agit de savoir ici, comme Ie suggere I'attendu retranscrit, s'il est permis a
un vendeur de reprendre d'une main ce qu'i1 donne de I'autre, car, ne I'oublions pas, bien que
titulaire d'une quote-part, chaque indivisaire est bien proprietaire de la totalite de la chose
indivise, in et qualibet parte. On est tente de voir dans la clause de substitution une condition
potestative, car Ie vendeur se menage a travers elle la possibilite de ne s'obliger que si bon lui
semble. Si la licitation s'avere peu fructueuse, il pourra I'aneantir a bon compte en evinc;ant
I'adjudicataire. Les conditions potestatives emportant la nullite de I'acte IUi-meme,
I'adjudication pourrait etre annulee sur Ie fondement de I'article 1174 du code civil. Mais la
nullite des engagements potestatifs n'est pas systematique. Une opinion dominante I'ecarte
lorsque la condition potestative est non pas suspensive mais resolutoire. Cette nuance peut se
justifier par I'idee que se reserver Ie droit d'aneantir un contrat ayant produit ses effets ne
revient pas a se reserver Ie droit de rendre I'obligation effective. Dans un cas I'obligation est
nee, dans I'autre, son existence depend du bon vouloir du debiteur. A/nsi pourrait s'expliquer
la validite de la clause de remere, qui permet au vendeur de proceder a la resolution du
contrat et de reprendre la chose qu'il a vendue (Marty, Raynaud et Jestaz, Les obligations, II,
nO 76). Le raisonnement des juges serait correct: rien ne s'oppose a ce que des parties a une
vente stipulent au profit du vendeur une faculte de substitution, qui n'est en fait qu'une 1
variete de remere. Tout au plus pourrait-on quereller la formule en ce gu'elle engnc~_que seul
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I'ordre public est de nature a faire echec a la naissance d'un engagement. C'est 1.31une
conception extensive de I'ordre public; I'engagement potestatif est nul non pas tant parce
qu'il heurte une regie imperative que parce qu'il empEkhe I'obligation de prendre forme.

Reste I'article 1628. On serait a premiere vue tente de conclure qU'i1 ne peut faire echec a un
droit de substitution d'origine conventionnelle, puisque la loi reconnaTt la validite de la vente a
remere. A y regarder de pres, la faculte d'aneantir unilateralement la vente ne constitue pas
en outre une derogation a la garantie d'eviction du fait personnel. Elle n'empeche pas la vente
de naTtre et de produire tous ses effets, jusques et y compris la naissance du droit a garantie.
La substitution n'evince pas I'acheteur, elle lui enleve la qualite d'acheteur en faisant
disparaTtre la vente, ce qui est different.

Mots ch~s :
INDIVISION * Droits et obligations des indivisaires * Droit de substitution * Indivision entiere
* Substitution conventionnelle
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Licitation d'un bien indivis et insertion dans Ie cahier des charges de la faculte des indivisaires
ou de I'un d'eux de se substituer a I'adjudicataire (art. 827, 839, 815-15 c. civ. ; art. 972, 973
anc. c. pro civ.)

Les deux techniques juridiques par lesquelles la loi du 31 decembre 1976 a assure la
protection des coindivisaires contre I'intrusion d'une personne etrangere sur Ie point d'acquerir
a titre onereux tout ou partie des droits d'un indivisaire dans un ou plusieurs biens indivis,
c'est-a-dire Ie droit de preemption en cas de projet de cession amiable (art. 815-14 c. civ.) et
Ie droit de substitution en cas d'adjudication (art. 815-15) ont chacune un domaine
d'application propre. Mais ces dispositions legales impliquent-elles la prohibition de stipuler
conventionnellement une faculte de substitution ou de donner effet a celie qui serait inseree
au cahier des charges d'une adjudication, en dehors du domaine d'application de I'article 815-
15 ? Et, dans I'affirmative, les conditions de mise en oeuvre de la faculte de substitution
doivent-elles s'inspirer d'une analogie avec ces dispositions? Un arret de la Cour de cassation
suscite ces deux interrogations a propos de la licitation de biens indivis (Civ. lIe, 7 oct. 1997,
JCP 1997.IV.2272).

ia) L'examen de cet arret appelle une premiere observation quant au domaine d'application de
II'articie 815-15. La Cour de cassation a deja eu I'occasion de faire respecter la precision du
texte legal. L'article 815-15 accorde aux indivisaires la faculte de se substituer a
I'adjudicataire non pas en cas de mise en adjudication des biens indivis eux-memes ou d'un
bien indivis determine, mais seulement dans Ie cas de la mise en adjudication de la quote-part
indivise appartenant a un indivisaire dans fa propriete d'un bien indivis ou de I'ensemble des
biens indiviso

La Cour de cassation en a decide ainsi a propos de I'action par laquelle, a la suite de la mise
en liquidation de biens d'un epoux, Ie syndic avait demande et obtenu que soient ordonnes Ie
partage des biens indivis entre lui et son epouse et la licitation des immeubles indivis (Civ. ire,
14 fevr. 1989, rejetant Ie pourvoi forme contre I'arret refusant de faire mentionner lafaculte
de substitution dans Ie cahier des charges, Buff. civ. I, nO 80, p. 52, D. 1989.278, note G.
Morin et Defn!!nois 1989.476 meme note, cette Revue 1989.792, obs. J. Patarin et 588 obs.

iZenati). Le meme principe a ete affirme par la Cour de cassation a propos de la licitation des
immeubles indivis dependant des successions de deux epoux ; I'une des indivisaires avant
declare se substituer a I'adjudicataire en vertu de I'article 815-15 et les juges du fond lui
ayant donne gain de cause, I'arret attaque fut casse (Civ. ire, 10 mars 1993, JCP 1994.ed.N.
77, note Herail).

Cependant la Cour de cassation a admis la validite de I'inscription, dans Ie cahier des charges
de I'adjudication d'une maison indivise, de la faculte de chacun des indivisaires de se
substituer a I'adjudicataire « en conformite des dispositions de I'article 815-15 du code civil»
: non contestee avant Ie jour de I'adjudication, elle etait reputee librement acceptee par
I'adjudicataire, qui ne pouvait donc plus en demander I'annulation ; elle avait acquis la force
obligatoire d'un contrat (cf. Vincent et Prevault, Voies d'execution, 18

e
ed. n° 389 et Civ. 2

e
, 2

juill. 1986, D. 1987.110, note Prevault) ; la reference a I'article 815-15 n'etait, en somme,
qu'une reference au mode et au deJai de mise en oeuvre de cette faculte convenue entre eux.
La Cour de cassation, rejetant Ie pourvoi de I'adjudicataire, qui soutenait que cette faculte
etait contraire a I'article 1628 du code civil declarant nulle les conventions contraires a
I'obligation de garantie d'eviction du fait personnel du vendeur, declare « qu'aucune loi ou
regie d'ordre public n'interdisait Ie droit de substitution prevu par les indivisaires » (Civ. 3

e
, 3 1

i.Qlai l~_~~, Bul!~_c./I(.:)II, nO 99, p. 55 ; cette Revue 1990.6§.?_!_pbs:-Zen<:!~i; D. 1989.IR. 166).



On peut rapprocher de cette decision, les faits d'une autre cause sou mise a la Cour de
cassation (Civ. 1re

, 13 janv. 1993, Bull. civ. I, nO 13, p. 10; D. 1993.IR. 311§). Les cn~anciers
personnels d'un mari avaient obtenu que soit ordonne Ie partage d'un bien indivis entre lui et
son epouse et, a cette fin, la vente de ce bien. Les juges du fond permirent I'insertion d'une
faculte de substitution au profit de I'epouse, mais en subordonnant sa validite a la
consignation par elle du montant de la mise a prix et d'une provision pour frais. L'insertion de
la faculte de substitution ne fit I'objet d'aucune critique devant la Cour de cassation. C'est au
contraire la beneficiaire de cette clause qui se pourvut en cassation pour faire grief a I'arret
attaque de I'avoir subordonnee a une consignation qu'elle estimait contraire aux articles 815-
15 et 815-17 du code civil. Ce grief etait d'ailleurs vain. La Cour de cassation a souligne que la
faculte de substitution n'avait pas ete stipulee en application de I'article 815-15 puisqu'elle
etait mentionnee en dehors de la situation prevue par cet article; I'arret attaque n'avait pas
non plus viole I'alinea 3 de I'article 815-17 qui, en cas de demande de partage de I' indivision
par un creancier personnel d'un indivisaire agissant par voie oblique permet aux coindivisaires
d'arreter Ie cours de I'action en partage en acquittant I'obligation au nom et en I'acquit du
debiteur; I'epouse n'avait pas ete privee de cette faculte. On peut donc ici encore considerer
que la faculte de substitution, mais non la consignation, etait I'objet d'un accord tacite. En
revanche, I'arret du 13 janvier 1993 implique la reconnaissance aux juges du pouvoir
d'assurer la protection des creanciers poursuivant fa licitation contre des pratiques dilatoires
de I'indivisaire qui obtient la mention d'une faculte de substitution, en ordonnant la
consignation de la mise a prix, au moins dans les cas qui se situent hors de I'application
stricte de I'article 815-15 et dans lesquels la c1a.usede substitution prend un caractere
conventionnel, deja souligne et examine par M. Zenati a propos de I'arret precite du 3 mai
1989.

II est interessant de constater que I'arret du 7 octobre 1997, statuant sur les effets de
I'exercice de la faculte de substitution, concerne lui aussi une adjudication qui n'entre pas
dans Ie domaine strictement delimite par I'article 815-15 et les arrets de la Cour de cassation
du 14 fevrier 1989 et du 10 mars 1993 precites. L'objet de I'adjudication est la propriete d'un
immeuble appartenant indivisement a deux couples d'epoux et non pas I'adjudication des
quotes-parts d'un ou plusieurs indivisaires. A la suite du divorce de I'un des couples, la
liquidation de I' indivision post-communautaire est ordonnee, ainsi que la liquidation de I'
indivision conventionnelle et la licitation de I'immeuble indiviso II a ete ordonne d'inserer au
cahier des charges la faculte, pour chaque indivisaire, de se substituer a I'acquereur dans Ie
mois suivant la date de I'adjudication. On ne se trouve pas dans Ie domaine strict d'application
de I'article 815-15, mais on adopte} ici encore, sa technique et Ie delai d'un mois est celui qui
est enonce dans Ie premier alinea de I'article 815-15, tel que modifie par la loi du 10 juin
1978.

b) Est-ce a dire que les conditions de delai ont les memes effets que celles prevues a I'article
815-15 ?

La contestation portee de la Cour de cassation precisement trait a la mise en oeuvre de la
faculte de substitution, compte tenu de ce delai.

En effet, les deux indivisaires non divorces ont exerce leur droit de substitution les premiers;
huit jours plus tard, mais avant I'expiration du delai d'un mois, I'indivisaire ex-mari exerce a
son tour cette faculte. Puis ce dernier assigne les premiers pour faire constater que I'
indivision de I'immeuble se trouve ainsi recreee entre eux.

En faveur de sa these, et cet argument est repris dans son pourvoi en cassation, on peut faire
valoir que I'article 815-15, qui sert au moins implicitement de reference a leur clause de
substitution, n'etablit aucun ordre de preference selon la date de notification de la volonte de
se substituer a I'adjudicataire et qu'il n'existe donc pas de raison de privilegier les premiers
declarants des lors que Ie dernier s'est declare avant I'expiration du delai ; Ie texte reconnait
ce droit de substitution a « chaque indivisaire », tout comme la mention portee au cahier des
charges. On pourrait des lors etre tente d'invoquer aussi une analogie avec I'article 815-14 2
relatif au droit de "Eeemption; I'avant-dernier~fu:l...ea de ceL9.T.~L<:leenonce que si plu~leurs ~_.



!indivisaires exercent le~r droit de preemption, ils sont reputes sauf convention cont~aire,
reputes acquerir ensemble la portion mise en vente en proportion de leur part respective de I'
indivision ; c'est une regie qui pourrait etre suivie pour fixer la quote-part qu'aurait, en
definitive, dans I' in.diVisionchacun des declarants. En matiere de droit de substitution, comme
en matiere de preemption, ils ont en effet egalement qualite a vouloir ecarter I'acheteur ou
I'adjudicataire etranger, et me me si la faculte de substitution resulte de la convention des
coindivisaires en dehors du champ legal d'application de I'article 815-15, cette stipulation est,
a priori, inspiree par ce meme esprit.

Mais la cour d'appel et la Cour de cassation n'ont pas ete sensibles a ce raisonnement. Elles
ont considere la declaration de la volonte de se substituer a I'adjudicataire comme avant un
effet global au profit des indivisaires les plus diligents. La Cour de cassation se borne, sur
cette question d'ordre de date, a consacrer la priorite des premiers declarants. Elle enonce «
qu'ayant constate que les epoux D. avaient exerce avant M. M. la faculte que leur ouvrait la
clause precitee, c'est donc a juste raison que la cour d'appel a decide qu'i1s s'etaient trouves
seuls substitues comme acquereurs aux societes adjudicataires ».

L'arret ne permet pas de savoir si la Cour de cassation traiterait de la meme fa<;on Ie meme
probleme dans Ie cas dans lequel la faculte de substitution serait invoquee dans Ie strict
domaine d'application de I'article 815-15 et serait donc mention nee de droit dans Ie cahier des
charges en dehors meme de tout accord entre indivisaires.

En tout cas il est recommandable de conseiller aux indivisaires qui s'accordent pour demander
I'insertion de la faculte de se substituer a I'adjudicataire alors que son objet ne se situe pas
dans la situation prevue par I'article 815-15, de ne pas se contenter d'un renvoi a ce texte et
de faire preciser les conditions de mise en oeuvre de cette faculte et specialement les effets
qu'elle peut produire en cas de pluralite d'indivisaires decidant de se substituer a
I'adjudicataire. Sans doute serait-il utile de preciser des accords sur ce point meme dans Ie
cadre legal d'application de I'article 815-15.

Motsdes:
INDIVISIQN * Licitation * Cahier des charges * Faculte d'un indivisaire de se substituer a
I'adjudicataire


